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DECYZJA

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Lublinie po rozpatrzeniu na posiedzeniu

niejawnym w dniu 12 stycznia 2021 roku przez Sktad Orzekajacy:

1. Anna Choryngiewicz - przewodniczaca, sprawozdawca
2. Krzysztof Adamski - cztonek
3. Jacek Rudny — czlonek

odwotania Med-Europe Trading Sp. z o0.0., reprezentowanej przez adw. Krzysztofa
- Klimkowskiego od decyzji odmownej nr 521/20 wydanej z upowaznienia Prezydenta Miasta
_' Lublin przez Zastepce Dyrektora Wydzialu Budownictwa i Architektury Urzedu Miasta
Lublin z dnia 19 pazdziernika 2020 roku, znak: AB-LA-1.6730.1.286.2020 w przedmiocie
odmowy ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji budowlanej polegajacej na budowie
zespotu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych 1 dwoéch budynkéw mieszkalnych
- jednorodzinnych wraz z towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi, na nieruchomosci

zlozonej z dziatek nr 1/4, 1/6 i 20 potozonej przy ul. Stawinkowskiej 7a w Lublinie

- na podstawie art. 138 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks post¢powania
administracyjnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 256 z pdzn. zm.) oraz art. 61 ust. 1 pkt 1 wzw.
zart. 59 ust. 1 1 art. 64 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 roku, poz. 293 z p6zn. zm.)

orzeka:
uchyli¢ zaskarzong decyzje¢ w calosci i przekazaé sprawe¢ do ponownego rozpatrzenia

organowi pierwszej instancji.

UZASADNIENIE
Po rozpatrzeniu wniosku Med-Europe Trading Sp. z 0.0. z dnia 10 sierpnia 2020 roku,
uzupelnionego w dniu 24 sierpnia 2020 roku, decyzja nr 521/20 wydang z upowaznienia

Prezydenta Miasta Lublin przez Zastgpc¢ Dyrektora Wydziatu Budownictwa 1 Architektury
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Urzedu Miasta Lublin w dniu 19 pazdziernika 2020 roku, znak: AB-LA-1.6730.1.286.2020,
organ pierwszej instancji odmowit ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji budowlane;j
polegajacej na budowie zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i1 dwoéch
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz =z towarzyszacymi urzadzeniami
budowlanymi, na nieruchomosci ztozonej z dziatek nr 1/4, 1/6 i 20 potozonej przy ul.
Stawinkowskiej 7a w Lublinie (obreb: 31 — Stawinek, arkusz: 7).

Organ pierwszej instancji oznaczy!l linie rozgraniczajace teren inwestycji linig koloru
czerwonego oraz literami: A, B, C, D, E, F - A na mapie zasadniczej stanowiace] zatacznik nr
1 do decyzji oraz wskazal, iz inwestor wniost o ustalenie warunkéw zabudowy dla wskazanej
inwestycji. Organ pierwszej instancji wyjasnil, iz, z uwagi na brak miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla objetych przedmiotowym wnioskiem dziatek, zmiana
zagospodarowania terenu wymagata ustalenia warunkow zabudowy w drodze decyzji (art. 59
ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2020 r., poz. 293 z pdzn. zm.), dalej: ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). W dalszej kolejnosci organ pierwszej instancji wyznaczyl obszar analizy
stosownie do § 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 64, poz.
1588) oraz sporzadzit na nim analiz¢ uwarunkowan zagospodarowania terenu (zatgczniki nr 2
1 3 do decyzji). W oparciu o przeprowadzong analiz¢ organ stwierdzit, iz podstawowa forma
zagospodarowania obszaru analizowanego jest zabudowa mieszkaniowa, za$ funkcje
uzupetniajgcg stanowi zabudowa ustugowa. Budynki mieszkalne polozone przy ul.
Stawinkowskiej to wytacznie budynki mieszkalne jednorodzinne: wolnostojace i w ukladzie
blizniaczym, taka tez zabudowa wystepuje na ulicach sgsiednich. Ponadto, jak wskazat organ
pierwszej instancji, gabaryty istniejacej przy ul. Stawinkowskiej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej sa duze mniejsze od wielkosci projektowanych obiektow, w szczegdlnosci
$redni wskaznik zabudowy dla planowanej inwestycji oraz wysokos¢ jej elewacji frontowe]
odstaja od charakterystyki istniejacych w sasiedztwie zabudowan. Na podstawie
przeprowadzonej analizy stwierdzono, i1z przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne na
wskazanym terenie nie speinia wymagan art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Odwotanie od powyzszej decyzji wniosta w terminie spotka Med-Europe Trading Sp.
z o0.0., reprezentowana przez adwokata Krzysztofa Klimkowskiego, zaskarzajac decyzje

w caltoscl 1 zarzucajac wydanie jej z naruszeniem norm prawa procesowego, a mianowicie:
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-art. 7,77 § 1, 107 § 3 k.p.a. poprzez pobiezng, niewnikliwg analize materiatu dowodowego
znajdujacego si¢ w aktach sprawy, co w konsekwencji spowodowato, ze organ doszedt do
wniosku, ze planowana inwestycja zaburzy zasad¢ dobrego sasiedztwa, a planowane budynki
nie pozwalaja na realizacj¢ kontynuacji funkcji w zakresie zabudowan sasiednich, w sytuacji,
ktdrej projekt nowej inwestycji, uktad budynkow, ich architektura zostata stworzona w sposéb
uwzgledniajacy miejscowe zabudowania, w tym sasiedztwo domkow jednorodzinnych, oraz
fakt, ze granica nieruchomosci, na ktorej jest planowana inwestycja w wigkszym stopniu
przebiega wzdtuz ogrodu botanicznego, dzieki czemu nie planowana inwestycja nie zaburza
juz znajdujace;j si¢ funkcji i da si¢ pogodzi¢ z tg funkcja;
-art. 7,77 § 1, 107 § 3 k.p.a. poprzez pobiezna, niewnikliwg analiz¢ materialu dowodowego,
znajdujacego si¢ w aktach sprawy, co w konsekwencji spowodowato, ze organ btednie
przyjat, ze w sasiedztwie nieruchomosci, na ktdrej) planowana jest inwestycja brak jest dziatki
sasiedniej zabudowanej, ktéra odpowiada parametrami planowanej inwestycji, w sytuacji,
w ktorej na dziatkach przy ulicy Relaksowej 2, 4 oraz Tarasowej 4 znajdujg si¢ budynki
mieszkalne wielorodzinne, znacznie wigksze kubaturowo od planowanej zabudowy na
dzialce, ktorej dotyczy wniosek, jak rowniez w bliskiej odlegtosci, przy ulicy Stawinkowskie)
/ Bukszpanowej powstaje inwestycja Kameralny Stawin o zabudowie wielomieszkaniowe;.

W odwotaniu zarzucono réwniez wydanie zaskarzonej decyzji z naruszeniem norm
prawa materialnego:
- art. 61 ust 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez jego
btedna wykladni¢ przejawiajacg si¢ w bezzasadnym przyjeciu, ze dla speilnienia przestanki
kontynuacji funkcji 1 zachowania zasady dobrego sasiedztwa okreslonej w wyzej
wymienionym przepisie wystarczajace jest stwierdzenie kontynuacji jakichkolwiek funkcji
wystepujacych w obszarze analizowanym, podczas gdy prawidlowa wyktadnia tego przepisu
i wyrazone] w nim zasady dobrego sasiedztwa prowadzi do wniosku, ze zasada ta jest
spetniona wowczas, gdy dodatkowo nowo wprowadzong funkcj¢ mozna pogodzi¢ z funkcja
dominujaca na danym obszarze analizowanym; a takze w bezzasadnym przyjeciu, ze
wprowadzenie funkcji wielomieszkaniowej w minimalnym stopniu w stosunku do
analizowanego obszaru zaburzy zasad¢ dobrego sasiedztwa 1 kontynuacji funkcji
mieszkaniowej, w sytuacji, w ktorej nowo wprowadzana funkcja bgdzie tworzyé harmonijng
catos¢ z funkcja dominujacg na obszarze analizowanym, a zatem ewentualne oddziatywanie
na inne nieruchomosci (w szczegolnosci realizujace funkcje dominujgcg na obszarze

analizowanym) nie bedzie oddzialywaniem o charakterze negatywnym.



Wskazujac na powyzsze zarzuty, odwotujaca wniosta, na podstawie art. 138 § 2 k.p.a.
o uchylenie zaskarzonej decyzji w calosci oraz przekazanie sprawy do ponownego
rozpatrzenia Prezydentowi Miasta Lublin.

W uzasadnieniu odwotania strona rozwingta przedstawione zarzuty z powolaniem si¢
na stanowisko sagdéw administracyjnych.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Lublinie stwierdza, co nast¢puje:

Odwotanie zasluguje na uwzglednienie, bowiem zaskarzona decyzja narusza przepisy
normujace wstepny etap procesu budowalnego.

W niniejszej sprawie bezspornym jest brak miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu, na ktérym potozone sg dziatki objete przedmiotowym wnioskiem,
co zobowigzuje organ do rozstrzygni¢cia wniosku w trybie przepiséw ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Tym samym, zgodnie z art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego,
polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych,
a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci, z zastrzezeniem
art. 50 ust. 1 1 art. 86 w/w ustawy, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkdéw zabudowy.

W mysl art. 61 ust. 1 w/w ustawy wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku tagcznego spetnienia nast¢pujgcych warunkéw:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow 1 formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publiczne;;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze 1 nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Sposob ustalania wymagan dotyczacych nowe) zabudowy i1 zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego zostal sprecyzowany w rozporzadzeniu Ministra

Infrastruktury zdnia 25 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan
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dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1588), dalej: rozporzadzenie
w sprawie ustalania warunkéw nowej zabudowy.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, wskaza¢ nalezy, iz organ pierwszej
instancji wyznaczyt wokot dziatki objgtej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy obszar
analizowany, stosownie do § 3 przywolanego wyzej rozporzadzenia, w celu ustalenia
wymagan dla nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu, to jest przeprowadzenia na nim
analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(analiza urbanistyczna). Z uwagi na szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem wynoszaca
58 m, obszar analizowany wyznaczony zostatl dookota terenu inwestycji w odlegtosci 174 m.

Prawidlowos$¢ wytyczenia terenu inwestycji nie idzie, zdaniem Kolegium, w parze
z prawidlowoscig przeprowadzenia samej analizy urbanistyczne;.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze, prowadzac post¢powanie, organy administracji
publicznej, zgodnie z art. 6 k.p.a., zobowigzane sg dziata¢ na podstawie przepisOw prawa.
Podstawg¢ prawng wydawanych wtoku postgpowania administracyjnego rozstrzygnigc
stanowig nie tylko przepisy prawa materialnego, ale rowniez przepisy prawa procesowego tj.
kodeks postgpowania administracyjnego. Zgodnie z art. 7 k.p.a. w toku postgpowania organy
administracji publiczne) stojg na strazy praworzadnosci, z urzedu lub na wniosek stron
podejmuja wszelkie czynnosci niezbgdne do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz
do zalatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spoteczny i stuszny interes obywateli.
Natomiast przepis art. 77 § 1 k.p.a. nakazuje, aby organy administracji publicznej przed
wydaniem decyzji w sposob wyczerpujacy zebraly i nastgpnie rozpatrzyly caly material
dowodowy. Z art. 80 k.p.a. wynika, ze organ administracji publicznej ocenia na podstawie
caloksztattu materialu dowodowego, czy dana okoliczno$é zostata udowodniona.

Z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze organ pierwszej
instancji pomingt w procesie analizy zabudowy 1 zagospodarowania przestrzennego
nieruchomosci, ktére, co prawda, dostgpne s3 z ulicy innej niz Stawinkowska, jednak
bezposrednio graniczg z terenem inwestycji. Brak jest réwniez danych odnosnie innych
nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym, w tym w zakresie zabudowy
wielorodzinnej, co czyni analiz¢ niepelng, a decyzj¢ o odmowie ustalenia warunkow
zabudowy, przedwczesng. O ile bowiem mozliwe jest, co do zasady, odniesienie si¢
w procesie analizy urbanistycznej do najblizszego otoczenia terenu inwestycji, to jednak

regulacje rozporzadzenia w sprawie ustalania warunkoéw nowej zabudowy, w tym wytyczne
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w sprawie wytyczenia obszaru analizowanego, zobowigzuja organ planistyczny do
przeanalizowania calosci zabudowy zlokalizowanej w danym obszarze analizowanym.

Kolegium zwraca rowniez uwage, iz w aktach brak jest przedstawienia w formie
graticznej planowanego sposobu zagospodarowania terenu, uwzgledniajacego przeznaczenie
i gabaryty projektowanych obiektow budowalnych oraz powierzchni¢ terenu podlegajaca
przeksztalceniu, stosownie do art. 52 ust. 2 pkt 2b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rozpatrujagc ponownie sprawe organ pierwszej instancji ponownie przeprowadzi
analiz¢ urbanistyczna, z uwzglednieniem powyzszych uwag. W uzasadnieniu zas decyzji
organ wyjasni stan faktyczny i prawny sprawy catosciowo zebrany i rozpatrzony material
dowodowy.

W tym stanie rzeczy nalezalo orzec jak w sentencji.

Decyzja niniejsza jest ostateczna.

Strona niezadowolona z tresci decyzji moze wnies¢ od niej sprzeciw do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie w terminie czternastu dni od dnia
dorgczenia decyzji. Sprzeciw wnosi si¢ w dwoch egzemplarzach za posrednictwem
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Lublinie. Wpis od sprzeciwu zlozonego
w niniejszej sprawie wynosi 100 zl. Strona ma mozliwosci ubiegania si¢ na swoj wniosek
o zwolnienie od kosztow albo przyznanie prawa pomocy. Prawo pomocy obejmuje
zwolnienie od kosztéw sadowych oraz ustanowienie adwokata, radcy prawnego, doradcy
podatkowego lub rzecznika patentowego. Wniosek o przyznanie pomocy nalezy skladac¢

bezposrednio do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lublinie.

Sklad Orzekajacy:

--------------------------------------------------

Otrzymuja:
1. Med-Europe Trading Sp. z o0.0. reprezentowana przez adw. Krzysztofa Klimkowskiego,
Kancelaria Adwokacka, ul. Chopina 11/3A, 20-026 Lublin

2. pozostale strony zawiadomione w trybie art. 49a k.p.a.



@ Wydzial Budownictwa i Architektury, ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin + akta sprawy
4. ala.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Lublinie z siedziba przy ul. Tomasza Zana 38 C. VI pigtro 20 — 601 Lublin
informuje, ze przetwarzanie Panstwa danych osobowych odbywa si¢ zgodnie z przepisami ogolnego rozporzadzenia
o ochronie danych — RODO (Dz. U. UE. L. z 2016 r., Nr 119, str. 1). Szczegélowe informacje o zasadach przetwarzania
Panstwa danych osobowych oraz o przystugujacych Panstwu prawach z tym zwigzanych znajduja si¢ na naszej stronie
Biuletynu Informacji Publicznej pod adresem: www.bip.sko.lublin.pl w zakladce RODO.





